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EDITORIAL

AGADIE 30 anos: Um passado em contribui¢ao ao futuro

Estamos comemorando 30 anos de aniversario.

No final da década de 80, havia um anseio coletivo de discutir assuntos e contribuir para a melhoria do mercado imo-
bilidrio. O Brasil atravessava uma fase extremamente dificil. Em 1988, foi promulgada nova Constitui¢cao Federal.

0 mercado imobilidrio estava oprimido por forte intervencionismo estatal. Diante de uma inflagao apice de 84%
ao més, os aluguéis eram contidos e congelados por longos periodos. Era preciso arregagar as mangas para bus-
car o equilibrio e a defesa da autonomia privada. Um grupo de pessoas tomou a iniciativa e, em 1990, foi criada a
AGADIE.

Ao longo das 3 décadas, entre tantas discussoes, palestras e simpdsios, gestdes muito exitosas criaram o amal-
gamado que é hoje nossa preciosa AGADIE.

Sabendo de onde viemos, vem a pergunta: o que queriamos?

Em cada troca de equipe de comando, eram reafirmados os propdsitos de promover o estudo e debate das ques-
toes juridicas e sociais relativas ao direito imobiliario e de buscar o aperfeicoamento dos institutos juridicos, da
legislagao vigente e dos projetos legislativos, bem como da interpretagao e aplicagao do direito de forma equani-
me. Com isso, crescia a cada ano o intercambio cultural e social com entidades congéneres e a defesa dos direi-
tos e dos legitimos interesses dos associados.

A estes objetivos, acrescentaram-se os de aumentar o quadro de associados e de promover o aprofundamento
de discussoes de ordem filosdfica, pratica e administrativa, buscando suporte no polo embrionério de novas idei-
as que sao as universidades.

Hoje, numa gestao compartilhada, cumprimos os objetivos de equipe com éxito: com um mix de varias geragoes
em ebulicao, propiciamos a adesao de 85 novos associados, atraidos pela qualidade dos grupos de estudos, pelo
Simpdsio, pela modernizagao das ferramentas e pela virtualizagao da comunicagao.

Mas de repente, no final desta gestdao fomos surpreendidos por mais um desafio, agora de proporgdao mundial.

Estamos a frente de uma nova configuragao nas relagdes individuais e laborais, de meios de comunicagao virtu-
ais, de producao de documentos digitais e ainda ha muito por vir. Blockchain, Hedera, ...

Eagora?

Fomos fortes por 30 anos. Isto nos forrou de experiéncia e gana para superarmos as adversidades e para vermos,
na crise, oportunidades de aprendizado e evolugao.

O futuro é promissor e a AGADIE balzaquiana renova seu propdsito de estar a vanguarda dos estudos e debates.
Em cada dia, um novo desafio, cuja solugao tera de ser pensada conjuntamente, mas sem deixar de sonhar em
subir mais um degrau na busca do conhecimento, da melhoria das relagdes e no fortalecimento dos ideais que
nos unem nos 30 anos de existéncia da nossa AGADIE.

Parabéns a todos pelo nosso aniversario.
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Palestras e Eventos

Entrevista

Francisco José Moesch

Desembargador do TJRS
e Professor Universitario.

Como foi sua trajetéria pessoal (cidade natal, familia,
sonhos)?

Natural de Estrela-RS, filho do Servidor Publico José
Moesch e da Professora Estadual Maria Ofélia Stein
Moesch, viva e lucida aos 95 anos. Casado com a
Advogada Teresa Cristina, tendo os filhos Frederico e
Carlos, as noras Carolina e Thalita e a neta Teresa. A
eles dedico muito amor, amizade, bem como apoio e
entusiasmo para que continuem a persistirem em se-
us ideais. Aos meus pais, devo a educagao, o incenti-
vo e a perseveranca. A minha mulher, Teresa Cristina
o agradecimento pelo apoio e compreensao, e 0 auxi-
lionarealizagdo de todos os meus planos navida pes-
soal e profissional.

Sobre sonhos, lembro do poeta e escritor Luiz Coro-
nel quando diz “N6s somos nossos sonhos e as lem-
brangas que nos seqguem. Nossa cidade, é um porto e
nds precisamos torna-lo mais alegre... e esse por-do-
sol que se entrega as aguas num esplendor de pai-
xao... ah, cidade de meus amores, ah Porto Alegre es-
tendida nabeirado meu coragao”.

Registro que tenho diariamente a vista do por-do-sol,
que se entrega as aguas do Guaiba, a partir da janela
do meu Gabinete, no Tribunal de Justica. Dai a lem-
branga marcante do poeta Luiz Coronel.

O queolevouaescolheraareajuridica?

Ainfluéncia decisiva de meus tios Guido Moesch, Pro-
curador do Estado, Dario Moesch, Promotor Publico,
e Ireno Buttini, Advogado e Defensor Publico. A admi-
racao, dedicacao exemplar e amizade por eles, foi de-
cisiva naminha escolha quando aportava 14 anos de
idade.

Ciéncia do Direito. Também |3, tive o privilégio de ser
aluno e afilhado do Desembargador Cristovam
Daiello Moreira.

Pelas maos desses grandes mestres, dei meus pri-
meiros passos no Magistério Superiorem 1978. De la
para c4, tive mais de 11 mil alunos, incluindo PUCRS,
Escola da AJURIS, Escola Superior da Advocacia,
Instituto dos Advogados e no Verbo Juridico. O nime-
ro isolado de alunos nao diz muito, mas ele é superior
a populagao de mais de 300 municipios do Estado do
Rio Grande do Sul.

Na Faculdade de Administragao da Universidade Fe-
deral, também tive excelentes Professores e destaco
alguns: os Professor de “Teoria Geral da Administra-
¢ao”, Geraldo Caravantes e Hércules Lima de Carva-
Iho, e os Professores de Matematica, José Baratojo e
Alfredo Cohen Steinbruch.

Também os juristas citados na resposta seguinte, sao
inspiradores e tem marcado muito o meu aprendizado.

Em decorréncia da pandemia da Covid-19, o Judicia-
rio acelerou a implementagao de novas tecnologias.
Como estas inovagoes estao contribuindo para a pres-
tacao da atividade jurisdicional e quais os principais
desafios que ainda precisam ser enfrentados?

No ambito do Poder Judiciario, desde o inicio, foram
adotadas medidas para garantir a continuidade do tra-
balho, através dos recursos digitais disponiveis, im-
plantando o trabalho remoto para magistrados, servi-
dores e estagiarios, o que vem produzindo numeros
muito expressivos neste periodo de pandemia. Incon-
taveis sao as decisoes judiciais que tém mantido as
medidas governamentais adotadas, seja no atendi-
mento parcial ou total dos interesses envolvidos e, jun-
to a isso, o desafio de acompanhar a intensa produ-
¢ao legislativa, através de leis, medidas provisorias,
decretos, resolugdes, portarias, protocolos e outras.

Para que os prezados amigos da AGADIE tenham
ideia, de 19.03.2020 até 10.08.2020, ingressaram

passar e quando isso acontecer, estaremos mais for-
talecidos em nossa humanidade, com todo alcance
que elapossui.

Ao longo de sua trajetéria, o senhor recebeu diversos
prémios na area do Direito do Consumidor. O senhor
entende que o atual cenario de pandemia mundial po-
de ocasionar flexibilizagoes nesta area, no sentido de
protecao da economia e das empresas, inclusive do
ramo imobiliario?

Efetivamente recebi ao longo de quase 49 anos de
exercicio profissional muitos prémios, tanto na area
do Direito do Consumidor como na area do Direito Tri-
butario, como na area do Direito do Trabalho e outros
pelaatividade, como Advogado e com Magistrado. To-
dos foram muito importantes. A grande maioria nao
pelo talento e pela luminosidade, mas pela luta conti-
nuada e persistente de acreditar na justiga dinamica,
disposta a exercer seu papel de pacificagao social.,
que deve ser exercida diariamente, com afinco e dedi-
cacao, por Advogados privados e publicos, Magistra-
dos e membros do Ministério Publico. Acredito, meu
caro Presidente José Euclésio dos Santos, no Siste-
ma de Administragao da Justica, que se renova, que
sereinventa e serecria (exemplo da histéria bonita da
AGADIE/RS).

Acredito na Justica como valor, e que cabe a cada um
de nés e atodos. Acredito numa Justica como definiu
José Saramago, uma Justiga pedestre: que seja com-
panheira cotidiana dos homens.

Completando 25 anos de magistratura no TJRS, co-
mo o Sr. vé a evolucao do Direito Imobiliario ao longo
destetempo?

O Direito Imobiliario, assim como toda e qualquer
relagao de consumo, qualquer que seja a area do
Direito onde ocorrer, devera respeitar os principios da
boa-fé, da confianga e da informagao. Os principios
dao a fungao estruturante para o Direito Imobiliario, e
jurisprudéncia da a fungao interpretativa. Os princi-
pios gerais do Direito Civil e do Direito do Consumidor

5::::1;:?—12?::;;??ka s 441.344 novos processos no Judiciario Estadual serao mais decisivos no periodo pés-pandemia.
Conselho de Pareceres Quais juristas marcaram seu aprendizado? Gaucho, o que demonstra que o Poder Judiciario esta

ks o oy S muito vivo e receptivo durante a pandemia instau- O associativismo, tao bem desempenhado pela
Conselho de Pareceres de Incorporagéo indice A pergu.nta, me corjdu-z como num ato maglc'o gs mi- rada pelo COVID-19. AGADIE/R~S, preC|§a sereinventare |n0\{ar no sentido
Imobiliaria e Registro de Iméveis nhas origens académicas na Faculdade de Direito da daformagao continuada de seus associados e de no-
Erg;‘sct'fggmﬁgﬁd‘m'd‘ Fernando de Freitas Editorial -« -+ - - - - Gaps PUCRS e na Faculdade de Administracao de Empre- Por outro lado, como principal desafio, precipitou-se vos profissionais para aprimorar o Direito Imobiliario,
Diretoria de Patriménio e Patrocinios i sas e Administragcao Publicada UFRGS. o trabalho digital, tanto na esfera privada quanto na aolongo do século XXI.
Goteu sl I | e e o . | _ pblica,0que  de sumaimportancia para a continui- . . .
Flor Edison da Silva Filho ' Entrevista -« ---- - 02 Foi na PUCRS que tive a honra de ser aluno de dois dade do desenvolvimento das atividades nos mais va- Cumprimentos a todos os ex-Presidentes e suas Dire-
eJacqueline Hamester Dick Artigos e 04 grandes Professores de Direito Financeiro e Tribu- riados campos. Contudo, ndo podemos perder a cen- torias, que ndo cederam aos obstaculos e levaram,
'?;tssa SRR SR SR N Informacdes -+ 1 tario, respectivamente, Domiciano José da Cunha e tralidade no valor “da pessoa humana’”. com persisténcia, suas ideias e sonhos ao longo de
9° Andar - Porto Alegre, RS - CEP 90010-050 X1 Simposio =+« 12 Dagoberto Liberato Cantizano. Também do Ministro mais de 30 anos, dando a AGADIE/RS, prestigio esta-

Fone/Fax: (51) 3228.6359 - (© (51) 99873.4982
Site: www.agadie.com.br Eventos =« =sweweman 15
E-mail: agadie@agadie.com.br

José Néri da Silveira, na disciplina de Introducao a Tudo isso, nos da esperanga para acreditar que vai dual e nacional. Vidalonga a AGADIE/RS.
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A legitimidade passiva
nas agoes de cobrancga
e execucgoes de cota
condominial

“Nao se pode conceber o Direito a ndo
ser em seu momento dinamico”

Carlos Maximiliano

0 condominio edilicio, pela sua prépria natureza, guar-
da estreito convivio com o dinamismo das relagdes
sociais. O regramento juridico desse tipo de condo-
minio é algo recente, embora, de fato, se fizesse pre-
sente na paisagem das cidades ha muito tempo.
Tem-se noticia de que ja na Roma antiga havia espé-
cies de pequenos edificios por andares e aglomera-
¢Oes de residéncias junto ao chao. No entanto, ape-
nas no curso do século XX se conseguiu construir um
arcabouco juridico abrangente apto a contemplar su-
as especificidades. Para fins tao somente de ilustra-
¢ao, é oportuno referir que a primeira disposicao legal
surge num artigo do Cédigo Civil Francés de 1804, e
se dedicava exclusivamente a regrar a reparticao de
despesas de areascomuns’.

Os romanos, com a sua mentalidade extremamente
pratica chamavam aqueles pequenos apartamentos
superpostos de insulae (ilhas). Atentem para a ade-
quagao do vocabulo utilizado, considerada a realida-
de atual. De fato, as unidades privativas, em sua es-
séncia, sdoilhas cercadas de areas comuns e divisas
comoutrasilhas similares.

Mas, isto é apenas uma interessante curiosidade,
nao o nosso tema, como o titulo acima certifica. No
entanto, a celeuma até no nome, serve bem para ates-
tar que se fardo necessarios muitos anos, muitas ge-
ragoes, para que se encontre um leito juridico mais pa-
cificado para o condominio edilicio. Talvez, nem isso
seja suficiente em razao da proximidade com o dina-
mismo do cotidiano, o que impde novas realidades a
todo o momento, exigindo constante evolugao da her-
menéutica juridica.

Passando a lupa sobre as circunstancias que cercam
esse modelo juridico, encontramos dificuldades e situ-
agoes circunstanciais, portanto, transitérias, mas que
se vao depurando apenas no decorrer dos fatos e dos
embates juridicos. Como se sabe, o direito, nada obs-
tante em constante mutagao, acaba vindo a reboque
dos fatos. Ainda que, pretensiosamente, busque ante-
cipar-se sob a perspectiva tedrica, os eventos do mun-
do social, em suaimensariqueza e diversidade, a todo
0 momento propoem encruzilhadas traigoeiras e ata-

Flor Edison da Silva Filho

Advogado OAB/RS 5.687
Ex-Presidente da AGADIE

César Augusto Boeira da Silva
Advogado OAB/RS 47.002
Ex-Presidente da AGADIE

Ihos que levam a locais nao previstos. De todo modo, é
dos eventos da fenomenologia social, que o novo dire-
ito ganha conteudo e sai, invariavelmente, engrande-
cido ao aportar em nova sintese dialética, o que com-
pete a doutrina e, particularmente, a jurisprudéncia.

No exame da questao proposta, que consiste em defi-
nirjuridicamente, quem é, hoje, o responsavel pela co-
tacondominial, é visivel na jurisprudéncia que nos en-
contramos em momento de transicao.

O vocabulo condominio tem como radical a palavra
dominium, do latim, que significa precisamente domi-
nio, propriedade? Agregada ao prefixo con, que vem
do latim cum, tem o sentido de companhia, concomi-
tancia, no caso, propriedade plurima. No condominio
tradicional, em que todos sao donos de tudo, de mo-
do indiviso, a questao fica simplificada, e as respon-
sabilidades também nunca foram objeto de grande
questionamento. De natureza provisodria, esse condo-
minio também nao oferece grandes problemas juridi-
cos paraasuaextingao, (art.1.320, CC).

Ja no nosso condominio insular, que é perene, preci-
samente porque ha, dentro dele, unidades de uso pri-
vativo e propriedade exclusiva, com possibilidade de
alteracao da titularidade independente do controle
dos demais, o problema adquire complexidade.

Em sintese, quando o atual condémino exerce os dire-
itos sobre a unidade autonoma em face de promessa
de compra e venda nao inscrita no album imobiliario,
aquestao que se poe é: quem responde pela cota con-
dominial? O proprietario e promitente vendedor ou o
promitente comprador e legitimo possuidor?

O tema preocupa os condominios e, em muito, os pro-
fissionais da advocacia, porque, no curso do proces-
so judicial de cobranga, podem advir alegacoes e fa-
tos que acabem por impor um julgamento de ilegiti-
midade passiva do demandado. Ou, ainda, casos ha
em que surgem problemas para proceder a penhora
doimaével,umavez que o promitente comprador é me-
ro detentor de direitos aquisitivos.
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O débito condominial é obrigagao originada no dever
de participar do rateio das despesas de conservagao
do todo, condicao para que o bem se mantenha inte-
gro e habil ao atendimento das necessidades dos
ocupantes.

Pela necessidade vital de seu adimplemento, essa
obrigacao se acha impregnada de uma garantia espe-
cial,a condigao de divida propter rem, ou seja, atrelada
ao bem. No caso, o direito obrigacional, em face das
peculiares condi¢des de origem, acha-se amparado
por instituto do ambito do direito das coisas, a lhe ou-
torgar efeitos proximos aos de uma garantiareal.

Essaponte que une aobrigagao do condémino ao dire-
ito real assegura o efetivo cumprimento da obrigacao
ante a sua condigao ambulatéria, ao vincular o pré-
prio bem ao adimplemento.

Acha-se consagrada no atual Cédigo Civil no artigo
1.3453 masjaestavapresente nalei4.591/64, quan-
do o paragrafo unico do artigo 4° exigia a prova da qui-
tacao das obrigagées condominiais do alienante para
possibilitar a alienagao ou transferéncia de direitos 4.

Nesse arcabouco legal, tudo indicava que a protegao
a comunidade condominial estaria plenamente asse-
gurada, mas, como se vera mais adiante, entraves sur-
giram a obstar a efetividade das segurancgas legais.
Ha solugdes concretas a caminho, mas o leito ainda
nao esta inteiramente acomodado.

As dificuldades que se anunciam no horizonte muito
tém a ver com a correta identificagao do legitimado
passivo para responder judicialmente pela obrigacao.
Claro que esta figura é o condémino. Aresposta é sim-
ples, mas nao bastante. Nao ha duvida de que o titular
do dominio que exerce a posse é o condomino, em ple-
na tipicidade. Aqui os principios fundados no direito
real se encontram e dao segurancga ao intérprete.

A situagao complica quando surgem os promitentes
compradores dotados de titulos nao inscritos no
album imobilidrio, aos quais se equiparam os
cessionarios.

Desde a Lei n°® 4.591/64, ha referéncia a promitentes
compradores e cessionarios na relagao com o condo-
minio. No artigo 9°, sdo equiparados todos para fins
de elaboragao da convengao e do regimento interno®.
0 Cddigo Civil de 2002 nao fez diferente, embora no ar-
tigo 1.333 estabeleca que a convencgao “deve ser subs-
crita pelos titulares de, no minimo, 2/3 (dois tergos) das
fragdes ideais”® mais adiante, cuidou de equiparar aos
proprietarios os promitentes compradores e cessio-
narios (§ 2°,art. 1.334)".
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Assim, nao é dificil concluir que, para os fins legais,
'condomino’ ndo é apenas o proprietario, mas tam-
bém os demais detentores de direitos aquisitivos so-
bre o imdvel. Alids, para espancar eventuais duvidas,
nao havera demasiareferiroinciso VIl do artigo 1.225
do Cdédigo Civil queincluiu entre os direitos reais, “o di-
reito do promitente comprador de imdvel”®,

Nesse contexto, com a entrada em vigor da Lei
11.977/2009, que disp6s sobre o Programa Minha Ca-
sa, Minha Vida — PMCMYV, instituiu-se a determinacgao,
através do artigo 72, de que o detentor do dominio ple-
no ou util, inclusive o promitente vendedor ou fiducia-
rio, fosse notificado nas agoes judiciais de cobranga e
execugdes de cotas condominiais, caso nao integras-
se o polo passivo®.

0 texto legal nao explicita as razoes dessa notifica-
¢ao,narealidade, intimagao, mas é certo que se asse-
gura ai a possibilidade do promitente vendedor ter
ciénciadoinadimplemento eintegrar alide, setiverin-
teresse. Logo, abriu-se caminho a assegurar o desfe-
chofinal do feito mesmo sem a sua presencga,com as
responsabilidades decorrentes incidindo sobre o
imovel.

Entdo, a conclusao légica é que todos esses se
acham aptos a responder demanda de cobranca de
contribuigao condominial.

Em 2015, visando a pacificar o entendimento sobre a
matéria, a Segunda Segao do STJ fixou tese, em jul-
gamento de recurso repetitivo (REsp 1.345.331/RS,
Tema 886), do qual foi relator o Ministro Luis Felipe
Salomao, explicitando que a responsabilidade pelas
despesas de condominio pode recair tanto sobre o
promitente vendedor quanto sobre o promitente com-
prador, dependendo das circunstancias do caso con-
creto. Caso o promitente comprador se encontre imi-
tido naposse doimoével e o condominio tenha ciéncia
inequivoca da transagao, deveria ser afastada a legi-
timidade passiva do promitente vendedor para res-
ponder por despesas condominiais relativas ao pe-
riodo em que a posse foi exercida pelo promitente
comprador?®.

Quando se diz ciéncia inequivoca do condominio, de-
ve-se pressupor que tenha sido entregue para a sua
administracao uma copia do contrato de promessa
de compra e venda, acompanhada de comprovacao
documental de que o promitente comprador se en-
contra imitido na posse. Pois, sem tal demonstragao
fica inviavel apontar o promitente comprador como
responsavel pelo débito. E nao se recomenda que o
condominio altere a titularidade da unidade auténo-
ma em seu cadastro apenas com a noticia de que te-



ria havido uma transacao envolvendo o imével. E in-
dispensavel a apresentagao do instrumento repre-
sentativo da aquisigao dos direitos sobre o bem e da
imissao naposse.

Contudo, mesmo apos a fixagao da tese acima em jul-
gamento que deveria orientar as demais instancias
do Judiciario na solugao de casos idénticos, nao é
possivel ter o tema por pacificado e a jurisprudéncia
persiste admitindo a presenga do proprietario despro-
vido da posse no polo passivo, juntamente com o pro-
mitente comprador.

Ha julgados do préprio STJ, posteriores ao julgamen-
to do recurso repetitivo, entendendo que ha legitimi-
dade concorrente do promitente vendedor para figu-
rar no polo passivo da demanda de despesas de con-
dominio em relagao ao periodo posterior a posse do
promitente comprador.

O Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, em acérdao la-
pidar proferido no REsp 1.442.840/PR, faz uma distin-

¢ao entre imputacao do débito e responsabilidade pe-

lo débito. Além disso, interpretando a conclusao do

REsp 1.345.331/RS, assenta que, nada obstante o pro-
mitente comprador se constituir no devedor (imputa-

¢ao do débito) nao se exclui aresponsabilidade do titu-
lar do dominio (responsabilidade pelo débito) enquan-

to admitir permanecer na situagao transitéria com o

imovel inscrito em seu nome no album imobiliario, o

que persiste apenas emrazao dainérciadas partes'.

Na esteira do precedente acima, ha decisdes super-
venientes do STJ, todas no sentido de que a jurispru-
déncia do Tribunal Superior evoluiu para a legitimida-
de concorrente do promitente vendedor e do promi-
tente comprador nas hipoteses de exigéncia de co-
tas condominiais do periodo posterior a posse deste
ultimo2

No ambito do Tribunal de Justiga do Rio Grande do
Sul, também é possivel encontrar precedentes recen-
tes, especialmente na Vigésima Camara Civel, admi-
tindo que o condominio pode propor a demanda con-
traambos’3.

Com isso, nada obstante o promitente comprador ser
parte legitima para responder a demanda, os prece-
dentes supra referidos ndo impdem dbice a inclusao
dotitular do dominio no polo passivo, com o que se evi-
ta discussoes em sede de cumprimento de sentenca
acerca de ser suscetivel a penhora do imével ou ape-
nas dos direitos aquisitivos da promessa de compra e
venda quando somente o promitente comprador figu-
rano polo passivo.

Contudo, embora a hipétese acima se anuncie como
a mais apropriada para a situagao em comento, nao
se pode negar que ha tese fixada em recurso especial
repetitivo afastando a responsabilidade do promiten-
te vendedor apds aimissao do promitente comprador
naposse e ciénciainequivoca do condominio. Logo, é
preciso admitir que existe um consideravel risco de
exclusao da lide do promitente vendedor g, claro, isso
implica em responsabilidade sucumbencial, o que
nao ébom.

Por outro lado, a solugao de ingressar com demanda
exclusivamente contra o promitente comprador imiti-
do na posse, atrai o outro contratempo mencionado
antes: é o que diz respeito com possibilidade de pe-
nhorar o imével quando o titular do dominio nao inte-
grar o polo passivo dademanda.

Muito se decidiu que era impossivel penhorar o imo-
vel quando o devedor era promitente comprador, se-
nao que apenas os direitos que este detinha, por forga
do contrato, sobre oimével.

Com o passar do tempo, porém, a condigao de divida
propter rem passou a encorajar os magistrados a des-
considerar a auséncia do titular do dominio no polo
passivo, pondo em relevo a vinculagao da divida ao
imével de molde a admitir a sua constri¢do judicial. E
bem verdade que a questao nao se acha pacificada,
porém, a cada dia que passa essa condigao ganha for-
¢a,em prol da protecao dos direitos da comunidade.

No ambito do Tribunal de Justiga gaticho, por exem-
plo,hadiversos precedentes admitindo apenhorado
bem, mesmo que o proprietario perante o Registro
de Iméveis nao tenha figurado no polo passivo do
processo

E, em recente acérdao da lavra da Ministra Nancy
Andrighi, tratando desse tema, o STJ assentou que,
sendo a divida de condominio uma obrigagao propter
rem, o proprio imovel gerador das despesas, por se
constituir garantia ao pagamento da divida, pode ser
penhorado na agao de cobranga em fase de cumpri-
mento de sentenga, mesmo que o proprietario do
bem nao tenha figurado no polo passivo. A fim de fun-
damentar seu entendimento, a relatora elucidou que
“a solugao da controvérsia perpassa pelo principio da
instrumentalidade das formas, aliado ao principio da efe-
tividade do processo, no sentido de se utilizar a técnica
processual ndo como um entrave, mas como um instru-
mento para a realizagcao do direito material”. Acrescen-
tou ainda a ministra de modo arrojado: “se o débito con-
dominial possui carater ambulatdrio, ndo faz sentido im-
pedir que, no ambito processual, o proprietario possa fi-
gurar no polo passivo do cumprimento de sentenga”, po-
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is “deve prevalecer o interesse da coletividade dos con-
déminos, permitindo-se que o condominio receba as des-
pesas indispensaveis e inadidveis a manutengao da coi-
sacomum” s,

Esta decisao recente da Corte Superior,embora profe-
rida em caso peculiar, envolvendo a cobrancga de débi-
to de condominio promovida contra locatario do imé-
vel, sem duvida alguma, tem a serventia de conciliar a
tese fixada no REsp 1.345.331/RS, acerca do afasta-
mento, em determinadas situacoes, da legitimidade
passiva do promitente vendedor, e a natureza propter
rem da divida condominial, de molde a assegurar que
o condominio nao se veja alijado da garantia do pré-
prio imével gerador do débito nas demandas movidas
exclusivamente contra o promitente comprador.

Se nao fosse assim, alids, o STJ necessariamente te-
ria de rever a tese fixada no Tema Repetitivo 886, sob
pena de converter em letra-morta a natureza propter
remdadivida de condominio.

Enfim, este o estado atual da questao. Se é certo que
ja avangamos muito, é forgoso reconhecer que ainda
temos outro tanto a palmilhar até que se localize a sin-
tese pacificadora.

1 CC Francés de 1804; art. 664 — Quando os diferentes pisos de
uma casa pertencerem a distintos proprietarios, se os titulos de
propriedade nao regularem os modos de reparagao e reconstru-
¢ao, eles devem proceder assim como segue: as paredes mes-
tras e o telhado ficam a cargo de todos os proprietarios, cada
um em proporgao do valor de seu piso; o proprietario de cada an-
dar respondera pela conservagao do piso que usa; o proprieta-
rio do primeiro andar responde pela escada que lhe da acesso;
o proprietario do segundo andar, responde pela escada a partir
do primeiro até o acesso de sua casa, e assim sucessivamente
emrelagdo aos demais pisos. (tradugao livre)

2 Embora exista distingdo na conceituagdo em parte da doutri-
na, dominio e propriedade sao utilizados como sindnimos para
os objetivos deste artigo.

3 CC, art. 1345 - 0 adquirente da unidade responde pelos débi-
tos do alienante em relagao ao condominio, inclusive multas e
juros moratarios.

4 Lei4.591/64, art. 4°. ... Paragrafo Unico - A alienagao ou trans-
feréncia de direitos de que trata este artigo dependera da prova
de quitagao das obrigacdes do alienante para com o respectivo
condominio.

5ei4.591/65, art. 9°- Os proprietarios, promitentes comprado-
res, cessiondrios ou promitentes cessionarios dos direitos per-
tinentes a aquisi¢ao de unidades autonomas, em edificagoes a
serem construidas, em construgao ou ja construidas, elabora-
rao por escrito, a Convengao de Condominio, e deverao, tam-
bém por contrato ou por deliberagdo em assembleia, aprovar o
Regimento Interno da edificagao ou conjunto de edificagoes.
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6 CC, art. 1.333 — A convencao que constitui o condominio edi-
licio deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois ter-
¢os das fragoes ideais e torna-se, desde logo, obrigatdria para
ostitulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre
elastenham posse ou detengao.

7 CC, art. 1334, § 2° — S&o equiparados aos proprietarios, para
os fins deste artigo, salvo disposi¢ao em contrario, os promi-
tentes compradores e os cessionarios de direitos relativos as
unidades auténomas.

8 CC, art. 1.225 — Sao direitos reais: ... VIl - o direito do promi-
tente comprador doimével.

91ei11.977/2009, art. 72 — Nas agdes judiciais de cobranga ou
execugao de cotas de condominio, de imposto sobre a proprie-
dade predial e territorial urbana ou de outras obrigagdes vincu-
ladas ou decorrentes da posse do imével urbano, nas quais o
responsavel pelo pagamento seja o possuidor investido nos res-
pectivos direitos aquisitivos, assim como o usufrutudrio ou ou-
tros titulares de direito real de uso, posse ou fruigao, sera notifi-
cado o titular do dominio pleno ou util, inclusive o promitente
vendedor ou fiducidrio.

10 REsp 1345331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SEGAO, julgado em 08/04/2015, DJe 20/04/2015

T REsp 1442840/PR, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/08/2015,
DJe21/08/2015

12 Agint no AREsp 331.433/MG, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 07/06/2016, DJe
15/06/2016; Agint no REsp 1416614/PR, Rel. Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 18/08/2016,
DJe 24/08/2016; Agint no REsp 1380086/PR, Rel. Ministro
PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado
em01/09/2016,DJe 12/09/2016

13 Apelagéo Civel 70079723425, Vigésima Camara Civel, Rela-
tor. Glénio José Wasserstein Hekman, Julgado em: 28-08-2019;
Apelagao Civel 70083192138, Vigésima Camara Civel, Relator.
Carlos Cini Marchionatti, Julgado em: 11-12-2019; Apelagao Ci-
vel 70082720129, Vigésima Camara Civel, Relator. Walda Maria
Melo Pierro, Julgado em: 11-12-2019.

14 Agravo de Instrumento 70082558628, Vigésima Camara Ci-
vel, Relator. Dilso Domingos Pereira, Julgado em: 11-12-2019;
Agravo de Instrumento 70082833773, Décima Nona Camara Ci-
vel, Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado em: 28-11-2019;
Agravo de Instrumento 70081649279, Décima Sétima Camara
Civel, Relator. Giovanni Conti, Julgado em: 24-10-2019; Agravo
de Instrumento 70068004340, Décima Oitava Camara Civel, Re-
lator: Nelson José Gonzaga, Julgado em: 14-04-2016

15 Resp 1829663/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 05/11/2019,DJe 07/11/2019



A hipotese de
constituicao de duas
garantias fiduciarias
sobre o mesmo imavel

Pode o devedor fiduciario pactuar nova alienagao fi-
duciaria sobre imoével ja alienado fiduciariamente?
Isto é, o Direito permite que o devedor, apds alienar fi-
duciariamente sua propriedade imobiliaria, convenci-
one e registre novo contrato de alienagao fiduciaria
sobre o mesmo bem? A despeito das iniUmeras polé-
micas e discussoes, acreditamos que sim. E ha dois
grandes motivos praisso: ha base legal e é um direito
do devedor fiduciante.

Aos que estao chegando, deve-se esclarecer o inicio
dadiscussao: diferente da hipoteca, em que o bem ob-
jeto da garantia permanece na esfera patrimonial do
devedor e, em razao disso, é possivel constituir hipo-
tecas em diferentes graus, preferindo-se umas as ou-
tras porordem deregistro’, no caso da alienagao fidu-
ciaria o devedor transfere o bem ao credor sob condi-
¢ao resolutiva — constituindo a chamada proprieda-
de fiduciaria. Ap6s o implemento da condigao (paga-
mento da divida), a propriedade fiducidria se resolve e
obemretorna a esfera patrimonial do devedor.

Durante a existéncia da propriedade fiduciaria, o
devedor nao é mais proprietario do bem, mas titular
do direito real de aquisigdao do imével que entregou
em garantia. E, em fungao dessa condigao, ha quem
defenda a impossibilidade de se pactuar nova
garantia sobre o mesmo imoével — afinal, o devedor,
nao sendo mais proprietario, perderia o direito de
dispor do bem. Outros argumentam, ainda, que,
embora pudesse ser celebrado o contrato, nao
haveria previsao legal para registra-lo no Registro de
Imoveis?2 Serd?

Pois bem. De que forma o Direito autoriza a pactua-
¢ao, o registro e a constituicdo de duas garantias fidu-
cidrias sobre o mesmo imoével? Pode-se apontar, basi-
camente, dois caminhos: a alienagao fiduciaria do di-
reito real de aquisicao e a alienagao fiduciaria da pro-
priedade superveniente.

Alienagao Fiduciaria do Direito Real de Aquisicao
(AFDRA)

O primeiro é a alienagao fiduciaria do direito real de
aquisicao — uma hipétese que parece carecer de ba-
selegal. Nessa situagao, o devedor fiduciante, aquele
que ja constituiu uma alienagao fiduciaria sobre seu
imovel, aliena fiduciariamente o direito real de aquisi-
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¢ao que possui sobre o imovel ja dado em garantia. O
segundo credor, nesse caso, guarda a posi¢ao de pro-
prietario fiduciario do direito real de aquisigao, en-
quanto o primeiro credor detém a propriedade fidu-
ciariadapropriedade plenadada em garantia.

Talcomo ocorre na AF tradicional (12 AF),umavezim-
plementada a condigao (pagamento dadivida), o dire-
ito real de aquisicao retorna ao patrimonio do deve-
dor fiduciante (22 AF). Nesse quadro, o prazo da se-
gunda divida teria que ser menor que o da primeira ou
haver clausula contratual de novagao da divida, com
constituicao de AF tradicional da propriedade plena
(ja devolvida ao devedor apds o pagamento da prime-
iradivida).

Gisela Guedes e Carla Lgow?concluem pela possibili-
dade da constituigao eregistro da AFDRA nos seguin-
testermos:

Partindo-se da premissa de que os direitos do deve-
dor fiduciante sao passiveis de alienagao e de penho-
ra, nao ha razao para se supor que nao poderiam ser
objeto de outros negdcios juridicos, inclusive com
funcao tipica de garantia, como é o caso da hipoteca
(...). Os direitos expectativos do devedor fiduciante
podem ser objeto nao sé de hipoteca, mas também
de alienagao ou cessao fiduciaria (alienagao ou ces-
sao fiduciaria do direito expectativo), ainda que a pro-
priedade resoluvel ja tenha sido previamente aliena-
dafiduciariamente.

Verifica-se, pois, que os que defendem a AFDRA bus-
cam baselegal para o instituto no arranjo entre os arti-
gos 80 e 1.368-B, ambos do Cddigo Civil. O artigo
1.368-B determina que a alienagao fiduciaria em ga-
rantia de bem maével ou imével confere direito real de
aquisigao ao fiduciante, seu cessiondrio ou sucessor.
Ja o artigo 80 define que, para efeitos legais, conside-
ram-se imoveis os direitos reais sobre imoéveis. Ora,
se o direito real de aquisicao é considerado bem imo-
vel para efeitos legais e se o devedor fiduciario é titu-
lar de tal direito, seria possivel defender que esse bem
imovel (o direito real de aquisicao) seja alienado fidu-
ciariamente.

Trata-se de uma posicao interessante. Porém, enten-
demos que a proposta ndao encontra amparo no tipo le-
gal da Alienagao Fiduciaria sobre bem imovel, regula-
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dapelalein®9.514/97, que, em seu artigo 22, §1°, pre-
vé que a garantia podera recair sobre os seguintes dire-
itos: a propriedade plena, os bens enfitéuticos, o direi-
to de uso especial para fins de moradia, o direito real
de uso suscetivel de alienagao e a propriedade super-
ficiaria. Verifica-se, pois, que o direito real de aquisicao
nao estarelacionado no rol taxativo retro transcrito.

Alienagao Fiduciaria da Propriedade Superveniente
(AFPS)*

Ja a hipétese da AFPS funciona de forma distinta.
Nesse caso, o devedor aliena ao segundo credor, sob
condicao suspensiva, a propriedade plena futura —
aquela que o devedor terda quando quitar o primeiro
mutuo, cancelar a propriedade fiduciaria “velha” (1@
AF) e o bemretornar a sua esfera patrimonial. A quita-
¢ao do primeiro empréstimo operara dois efeitos: o
implemento da condigao resolutiva sobre a AF tradi-
cional (da propriedade plena atual/12 AF), extinguin-
do-a. Eoimplemento da condigao suspensiva sobrea
alienagao fiduciaria da propriedade superveniente
(da propriedade plena futura/22 AF), fazendo surgir
as repercussoes juridicas dai decorrentes com efeito
extunc.

Nessa hipotese, o termo de quitagao da AF antiga le-
vado ao Registro de Iméveis é o fio danavalha que faz
perecer a AF antiga e ao mesmo tempo conceber a AF
nova. A AF nova, embora fosse da propriedade plena
superveniente quando do registro, no momento da
averbagao do termo de quitagao da AF antiga, ja nao
se trata da propriedade superveniente, mas da propri-
edade plena atual. Dito de outra forma, o termo de qui-
tagao faz (a) expirar a condigao suspensiva da AFPS
e (b) nascer condigao resolutiva da AF nova.

Melhim Chalhub® sempre uma voz importante quan-
do se trata de Alienagao Fiducidaria, coloca o proble-
ma nos seguintes termos:

A constituicao dessa espécie de garantia ndo tem por
objeto o direito aquisitivo, que se encontra no patri-
monio do devedor-fiduciante, mas, sim, o futuro direi-
to de propriedade, do qual o fiduciante se tornara titu-
lar quando implementada a condigcao suspensiva (pa-
gamento); disso resulta, obviamente, que a eficacia
da garantia (nova) fica subordinada ao implemento
dessacondigao.

Caso o devedor nao pague o financiamento da AF tra-
dicional, o credor poderad, por ébvio, consolidar a pro-
priedade nos termos do rito determinado pela Lei
9.514/97. Nessa situagao, o credor da AFPS, por sua
vez, podera defender seu crédito investindo contra o
saldo que sobejar do procedimento de execugao da
AF tradicional — ndao podendo, contudo, investir dire-
tamente contra a propriedade, afinal ndo ocorreu o im-
plemento da condigado que permitiria uma relagao di-
reta com a coisa. Se, por outro lado, o devedor restar
inadimplente quanto a AFPS, mas adimplente quanto
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a AF tradicional, o credor da AFPS tera que defender
seu crédito em agao propria.

Incasu, o procedimento judicial serd uma acao de exe-
cucao de titulo extrajudicial. Nos termos do CPC/15,
art. 784, 1150ou 1117, a depender do caso — podendo ain-
da ser cumulado com oinciso V & Embora o credor da
AFPS (22 AF) nao possa atacar diretamente a coisa (0
imovel), ja que ela foi alienada fiduciariamente ao pri-
meiro credor (12 AF), ele pode atacar o direito real de
aquisicao sobre a coisa que permanece na esfera pa-
trimonial do devedor da 12 AF. E dessa forma, a agao
podera pedir a penhora desse direito real de aquisi-
¢ao, nos termos do artigo 835, XIl,do CPC/15.

Nao obstante, embora talvez pairem duvidas quanto
a fundamentacao legal da alienagao fiducidria sobre
o direito real de aquisi¢ao (conforme referido anteri-
ormente), acreditamos que o Direito permite a cele-
bragao e o registro da alienagao fiduciaria da proprie-
dade superveniente. E o faz nos seguintes termos.

Em primeiro lugar, pelo disposto no artigo 1.361, §3°,
do Cédigo Civil:

Art.1.361. Considera-se fiduciaria a propriedade reso-
lavel de coisa mével®infungivel que o devedor,com es-
copo de garantia, transfere ao credor.

§ 3 0 A propriedade superveniente, adquirida pelo de-
vedor, torna eficaz, desde o arquivamento, a transfe-
réncia da propriedade fiduciéria.

Ora, se o referido dispositivo legal indica que a propri-
edade superveniente, adquirida pelo devedor, torna
eficaz, desde o registro, a transferéncia da proprieda-
de fiduciaria, é evidente que o ordenamento juridico
permite a celebracao de contrato de alienagao fidu-
ciaria sobre bem que ainda nao pertence ao devedor,
mas que ha probabilidade de vir a pertencer.

Em segundo lugar, os artigos 122, 125, 126 e 130 do
Cadigo Civil reforgam a base legal da AFPS, bem co-
mo a necessidade de registro do contrato. Veja-se,
em especial,os artigos 126 e 130:

Art. 126. Se alguém dispuser de uma coisa sob condi-
cao suspensiva, e, pendente esta, fizer quanto aquela
novas disposicoes, estas nao terdo valor, realizada a
condigao, se com elaforemincompativeis.

Art. 130. Ao titular do direito eventual, nos casos de
condigao suspensiva ou resolutiva, é permitido prati-
car os atos destinados a conserva-lo.

0 que tais dispositivos nos informam? Que, se os ne-
gociosjuridicos pactuados ap6s a contratagao da ali-
enacao fiducidria sobre a propriedade superveniente
(disposicao de coisa sob condi¢do suspensiva) ndao
terao valor, a publicizagao da contratagao da AFPS é
medida que se impoe. Mas qual a forma de dar publi-
cidade quanto a existéncia ou nao de um negécio juri-
dico sob condicao suspensiva? Inscricao do titulo no



Registro Imobiliario! Ademais, ao titular de direito
eventual (tal como a posigao do credor no negécio da
AFPS) é permitido praticar atos destinados a conser-
va-lo. E o registro é justamente uma forma de defen-
derestedireito eventual.

Depois, da analise da Lei 9.514/97 extrai-se o permis-
sivodo artigo 22, 8§1°, que estabelece o objeto da alie-
nacgao fiducidria: “A alienacao fiduciaria podera ser
contratada por pessoa fisica ou juridica, nao sendo
privativa das entidades que operam no SFI, podendo
ter como objeto, além da propriedade plena: (...)." (gri-
fonosso). Ocorre que a AFPS recai, justamente, sobre
apropriedade plena, sé que futura.

Por fim, ainda cabe fazer referéncia a Lei de Registros
Publicos. A Lei 6.015/73 também corrobora a legali-
dade e aregistrabilidade do instituto da alienagao fi-
duciaria da propriedade superveniente. Senao pelo ja
referido titular de direito eventual poder praticar atos
destinados a conserva-lo, porque, conforme o artigo
167,1,29 e 35, no Registro de Iméveis, além da matri-
cula, seraofeitos: | — oregistro: da compra e venda pu-
ra e condicional e da alienagéao fiduciaria em garantia
de coisaimodvel. E nao é a AFPS uma espécie de alie-
nagao condicional (fiduciaria) em garantia de coisa
imovel?

E um direito do devedor alienar fiduciariamente a pro-
priedade superveniente

Conforme pesquisa'realizada pela Associacao Bra-
sileira de Empresas de Crédito Imobiliario e Poupan-
ca (ABECIP), mencionada por Mauro Antonio Ro-
cha, a quota média de financiamento imobiliario de
2002 a2017 gravitou entre 50% e 60% do valor de ava-
liacao dos imoéveis dados em garantia. O que signifi-
cadizer que ora metade, ora 40% do patriménio incor-
péreo dos devedores brasileiros que alienaram fiduci-
ariamente seus bens,em um periodo de 15 anos, este-
ve bloqueado.

O regime da propriedade fiduciaria imobiliaria tradici-
onal tem como problema estrutural aimobilizagao do
patrimoénio do devedor: na maioria dos casos, o deve-
dor entrega um bem com valor muito superior ao do
mutuo celebrado. Portanto, a AFPS representa um
passo adiante no desenvolvimento do instituto da
propriedade fiducidria, na medida em que busca (ao
menos em parte) seu melhor aproveitamento.

E preciso ter em mente, também, que o direito real de
aquisicao possui valor economicamente mensura-
vel, que permite ao devedor negociar com o credor e
sobre esta base constituir garantia, visto que, na oca-
sidao de eventual inadimplemento, o segundo credor
podera salvar seu crédito com o que sobejar da pri-
meira alienagao fiduciaria ou até mesmo saldar, em
nome do devedor, a primeira divida, sub-rogando-se
no primeiro crédito (art. 1.368 do Cadigo Civil).

Ademais, nao é possivel vislumbrar maiores riscos e

prejuizos no instituto da Alienagao Fiduciaria da Pro-
priedade Superveniente do que aqueles do seu “insti-
tuto-mae”: a alienagao fiduciaria tradicional. Pois
sao, em linhas gerais, muito semelhantes. Com al-
guns ajustes, toda legislagao civil, tributéria e regis-
tral aplicavel a AF tradicional aplica-se a AF da propri-
edade superveniente.

Por fim, é necessario reconhecer que, embora o Direi-
to autorize, a alienagao fiduciaria da propriedade su-
perveniente é, por ora, apenas uma hipotese tedrica
plausivel. Trata-se de um instituto do direito civil ca-
rente de forga doutrinaria e jurisprudencial suficiente
a extrapolar a teoria e adentrar a pratica. Mesmo as-
sim, significaria um passo adiante importantissimo e
que, salvo melhorjuizo, encontraamparo naleie nate-
oriadosdireitosreais.

T BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis: doutrina, prati-
caejurisprudéncia. 112 edi¢ao. Sao Paulo: Saraiva, 2006, p. 152.

2 CAMBLER, Everaldo Augusto. Impossibilidade de registro da
alienagao fiduciaria superveniente ou condicionada. In: Aliena-
¢ao fiduciaria de bem imdvel: 20 anos da Lei n® 9.514/1997, as-
pectos polémicos. Sao Paulo: Editorial Lepanto, 2018. p 107.

3 GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz; & LGOW, Carla Wainer Chal-
réo. Maximizagao das garantias sobre imoveis: hipoteca dos dire-
itos expectativos do devedor fiduciante. Revista Brasileira de Di-
reito Civil-RBDCivil, v. 22,n. 04,2019. p. 257.

4 Para conhecer mais, ver. FOGAGA, Lucas. A hipétese da aliena-
¢ao fiduciaria da propriedade superveniente. Revista de Direito
Imobiliario. vol. 88. ano 43. Sao Paulo: Editora RT, 2020. No prelo.

5 CHALHUB, Melhim Namem. Alienagao fiduciaria: negécio fidu-
ciario. Rio de Janeiro: Forense, v. 6, 2019. p 159. Sobre o tema
também foi editado o Enunciado n. 506 da V Jornada de Direito
Civil do Conselho da Justica Federal, coordenada pelo ex minis-
tro do STJ Ruy Rosado de Aguiar com o seguinte teor. Estando
em curso contrato de alienagao fiduciéria, é possivel a constitui-
¢ao concomitante de nova garantia fiduciaria sobre o mesmo
bem imdvel, que, entretanto, incidira sobre a respectiva proprie-
dade superveniente que o fiduciante vier a readquirir, quando do
implemento da condigao a que estiver subordinada a primeira ga-
rantia fiducidria; a nova garantia podera ser registrada desde a
data em que convencionada e sera eficaz desde a data do regis-
tro, produzindo efeito ex tunc.

6 |1-a escritura publica ou outro documento publico assinado pe-
lo devedor;

7 11l - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (du-
as) testemunhas;

8 V- o contrato garantido por hipoteca, penhor, anticrese ou ou-
tro direito real de garantia e aquele garantido por caugao;

9 Importante lembrar que, conforme estabelece o artigo 1.368-A
do Cddigo Civil, as demais espécies de propriedade fiduciaria, in-
cluido as que recaem sobre bens iméveis, submetem-se a disci-
plina especifica das respectivas leis especiais, aplicando-se, sub-
sidiariamente, as disposig¢des do Cddigo Civil Brasileiro.

10 Disponivel em: https://www.abecip.org.br/imprensa/abecip-
na-midia/percentual-da-casa-financiado-por-banco-cai-a-
menor-nivel-em-10-anos. Acesso em 26/01/2020.

TTROCHA, Mauro Anténio. (Im)possibilidade de registro imobilia-
rio da alienacao fiducidria condicionada ou superveniente — 2°
grau. In: Alienagao fiduciaria de bem imdvel: 20 anos da Lei n°
9.514/1997, aspectos polémicos. Sao Paulo: Editorial Lepanto,
2018.p129.
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Informacgoes

AGADIECAST

Vocé sabe o que é um podcast? Podcasts (vem das expressoes iPod + broadcast)
sao programas de dudio que podem ser baixados da Internet ou reproduzidos em ser-
vigos de streaming, cujo contetido é criado sob demanda.

O formato de contetido em audio vem ganhando muitos adeptos pela praticidade, po-
dendo ser ouvido a qualquer hora do dia e local, sendo uma nova modalidade de aces-
sar noticias e adquirir conhecimento sobre um tema especifico.

Com o objetivo de oportunizar as melhores tecnologias, langamos o AGADIECAST,
com material exclusivo para associados. Confira tudo no portal AGADIE-NET e atua-
lize-se sobre importantes tépicos e noticias do Direito Imobiliario, de forma simples,
rapida e acessivel.

Informativo sobre Eventos Virtuais

Desde dezembro de 2019, a AGADIE vem investindo na transmissao online de seus
eventos. O Projeto Piloto aconteceu durante a realizagao do Grupo de Estudos intitu-
lado “Anélise e Custos do Planejamento Sucessorio na Area Imobiliaria”, coordenado
pela Dra. Patricia Zani Presser.

Com o advento da pandemia da Covid-19, naimpossibilidade de realizar eventos pre-
senciais com filmagem e transmissao ao vivo, implementou-se a plataforma DEMIO,
que oportunizou os encontros virtuais, exclusivo para associados, sob a modalidade
de seminario online (webinar) que trataram dos temas mais palpitantes do Direito
Imobilidrio Empresarial, destacando-se os impactos da pandemia nas relagdes imo-
bilidrias, assembleias virtuais em condominios, mediagao e o Provimento n.° 88 do
CNJ.

Site da AGADIE

O site da AGADIE foi repaginado sob o desenvolvimento da empresa VIETEC. O CEO
da VIETEC, Deiverson Viegas, introduziu uma area exclusiva para associados
(AGADIE-NET) contendo:

- AGADIECAST / Podcasts.

- Artigos juridicos.

- Link de inscrigdes em eventos.

- Materiais de apoio de palestras e grupo de estudos.

- Link para acesso as gravagoes dos grupos de estudos realizados a partir de abril de
2020.

- Boletinsjuridicos.

- Sistema dereservade livros.

Biblioteca da AGADIE

No intranet da AGADIE, os associados tém acesso ao sistema de reserva de livros
disponiveis na sede da AGADIE. Sao mais de 50 titulos de diversos doutrinadores,
dentre eles os notaveis juristas como Sylvio Capanema de Souza, Marcelo Terra,
Clovis do Couto e Silva, Francisco Arnaldo Schmidt, Jéverson Bottega, Juliana
Follmer, Ricardo Guimaraes Kollet, Joao Pedro Lamana Paiva, Giovani Conti, Luiz
Fux, dentre outros.

Video institucional

Em comemoracao aos seus 30 anos de existéncia, a AGADIE langou inédito video ins-
titucional, celebrando sua histéria. Para assistir, acesse o site: www.agadie.com.br.

Confira as
redes sociais
da AGADIE.

Facebook
AGADIE.COM.BR/
O- Instagram
, agadieoficial/

LinkedIn
agadie/
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XI Simpaosio
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XI S I M POS I O Foi realizado no dia 23 de agosto de 2019,

no Teatro da UNISINOS, em Porto Alegre,

DE DI REITO RS, a 112 edi¢ao do mais importante e tra-

| MOBl LIAR | O dicional evento de Direito Imobilidrio do

sul do pais: o Simposio da AGADIE, que

D A AG ADIE sempre contou com a participagao dos

maiores nomes do segmento, destacando

23 | AGOSTO | 2019 figuras ilustres como Arnaldo Rizzardo,
Teatro da Un|S|nOS Jodo pedro Lamana Paiva, Luiz Fux,
Porto Alegre, RS Marcelo Terra, Melhim Chalhub, Nelson
Rosenvald, Paulo de Tarso Sanseverino,

Ruy Rosado de Aguiar Neto, Sérgio

Cavalieri Filho, Silvio de Salvo Venosa e
Sylvio Capanema de Souza, dentre tantos

outros.
% i ' O XI Simpodsio contou com 6 diferentes
% | & painéis os sobre temas mais relevantes do
\ \\ | i Direito Imobilidrio da atualidade. Os
A\ © i ;Z advogados Luciane Lopes Silveira e
\ S Rubens Carmo Elias Filho abordaram a
N am crise das garantias locaticias. A advogada

e colunista Tathiane Piscitelli tratou da g .
tributacdo em contratos de Airbnb e / . o g | , i 8 { | touciioGaictodoshtoga

il UW‘IU“ I
Advogados
Coworking. O Presidente do IBRADIM, -

I

il

“!

|
) \M\;~ Olivar Vitale trouxe os aspectos atuais da

*{ N | Compra e Venda de Iméveis. A advogada e

: W " mediadora baiana Rafaela Lopes Souza

N ensinou sobre as técnicas de mediagdo em

T ﬁﬂ“' Y conflitos condominiais. O Presidente da

B = ‘ ESA-OAB-SC, Marcus Vinicius Borges
- palestrou sobre as novas formas de

/ —h satisfagao do crédito em agdes imo-

o) TR biliarias e, por fim, o registrador Jéverson

Bottega apresentou um roteiro pratico para
Ay ) . usucapiao extrajudicial.

Ana Elisabete Magalhaes dos Reis,

José Euclésio dos Santos, Presidente Biénio 2018/2020 Coordenadora do Simpésio

DA %

Um lotado e qualificado auditério assistiu
emocionado a homenagem prestada ao
Presidente do SECOVI/RS e da AGADEMI,

Dr. Moacyr Schukster, a quem foi concedi- %ﬁ%@?ﬁ% o @

da a Comenda “Clévis do Couto e Silva”, por == ) — Qi

sua destacada atuagao no segmento imo- 1 CREDITOREAL PESTANA
biliario e ilustre trajetdria. P A LEILOES

XI SIMPOSIO
IREITO
IMOBILIARIO
DA AGADIE

PATROCINIO OURO
Agradecemos a todos patrocinadores,
apoiadores, palestrantes, funcionarios,
prestadores de servigo, diretores, as- S
sociados e participantes que contribui-
ram para a realizacao deste grande even-
to que entrou para histéria da AGADIE.
Que venha 2021!

€2 CRECI-RS
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XI Simpasio

Marcus Vinicius Borges (SC),
palestrante

Olivar Vitale (SP), palestrante

XI SIMPOSIO
DE DIREITO

DA AGADIE

Jéverson Bottega (RS), palestrante

Rafaela Lopes Souza (BA), palestrante Tathiane Piscitelli (SP), palestrante

AGADIE Y ) AGADIF

AGADIE
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IMOBILIARIO pRT

Luciane Lopes Silveira (RS), palestrante

Palestras realizadas na sede
do Secovi/Agademi/AGADIE

24.09.2018 - Tema: Os contratos de acomodagao Airbnb no con-
dominio edilicio. Palestrante: Ceres Linck dos Santos

26.11.2018 - Tema: Efeitos da clausula resolutiva expressa nos
contratos imobilidrios. Palestrante: Jorge Cesa Ferreira da Silva

18.03.2019 - Tema: Lei dos Distratos no mercado imobiliario - Lei
Federal n® 13.786/18. Palestrantes: Fabio Machado Baldissera e
Daniel da Silva Nunes

10.09.2019 - Tema: Compra e Venda de Imdvel com Clausula
Resolutiva e sua repercussao no Registro de Imdveis. Palestrante:
Bortolin Lisboa

08.10.2019 - Tema: Desconsideragao da Personalidade Juridica
na Lei da Liberdade Econémica (Lei n® 13.874/2019 - alteragao do
art.50 do Caédigo Civil). Palestrante: Angelo Maraninchi Giannakos
e Demétrio Beck da Silva Giannakos

Ciclo de Palestras

Em 07.11.2019, A AGADIE realizou em Tramandai, na sede do
CRECI, o ciclo de palestras “Contrato Digital e Honorarios no ser-
vico de Corretagem e meios de prova”, tendo como palestrantes
os diretores Eduardo de Mendonga Heinz e César Augusto
Boeira da Silva e coordenador de mesa Marcelo Callegaro,
Presidente da AICITI.

Grupos de Estudos da AGADIE

10.08.2018 - Identificagao do adquirente de imdveis como consu-
midor ou investidor. reflexos nas agoes judiciais. Dr. Juarez
Giacobbo

14.09.2018 - Sociedades de propdsito especifico e em conta de
participagao: a finalidade econémica ao mercado imobilidrio. Dr.
Eduardo de Mendonga Heinz

19.10.2018 - Regime de bens e autorizagdao do conjuge nos
Contratos de Promessa de Compra e venda, Escrituras de compra
e venda, Contratos de Locagao e Fianga. Dra. Ana Elisabete M. dos
Reis

05.04.2019 - Leiloes na alienagao fiduciaria de Imével: procedi-
mentos e problemas praticos. Dra Daniela Garcia Carvalho

24.05.2019 - Multipropriedade: um novo tipo de condominio e as
novidades da lei 13.777/2018. Dr. Daniel Nunes

28.06.2019 - Alienacao de Bens Publicos a Particulares:
Caracteristicas e Formatagao Juridica. Dr. Felipe Tremarin

12.07.2019 - Leiles judiciais de bens imdveis no ambito das
Justicas Estadual e Trabalhista. Dr. Mério Lessa Freitas Filho e Dr.
Ricardo Vogt

09.08.2019 - Patrimonio de afetacao na Prética. Dr. Nilton
Izaguirres

27.09.2019- Liminares nas agoes de despejos. Dr. Gilberto Koenig

Curso de Extensao UNISINOS

Em Abril e Maio de 2019, a AGADIE e a Unisinos promoveram o Curso
de Extensdo em Incorporagao Imobilidria, sob coordenagao das dire-
toras Ana Elisabete dos Reis e Ceres Linck dos Santos. A turma con-
tou com 29 alunos e qualificados professores do RS e SP, dos quais 4
diretores da AGADIE: Ceres Linck dos Santos, Daniel Nunes, Fabio
Baldissera e Jaqueline Dick.

Jornada Itinerante de Direito

e Negocios Imobiliarios

Em 18 € 19.10.2019, a AGADIE e o IBRADIM realizaram a | Jornada
Itinerante de Direito e Negdcios Imobilidrios na cidade de
Pelotas/RS. O evento contou com 110 participantes e com 27 pales-
trantes, dentre os quais os associados da AGADIE Ana Elisabete dos
Reis, Ceres Linck dos Santos, César Boeira da Silva, Daniel Nunes,

Eduardo Heinz, Gabriela Dornelles, Jéverson Luis Bottega, Joao
Paulo Rezende Russo, Luciane Lopes Silveira e Sergio Martinez.

Palestra na OAB/RS

Em 29.10.2019, A AGADIE, CEDI/RS e ESA/RS promoveram a pales-
tra “Leildes na Alienagao Fiduciaria de Imével sob a ética tedrica e
pratica - Lei n 9.514/97", tendo como palestrantes Daniela Carvalho
e Rennan Parmeggiani Dall'Astra, na sede da OAB/RS Cubo, reunin-
do um publico de mais de 250 pessoas, nas modalidades presencial
e EAD.

25.10.2019 - Comunicagao na advocacia - Ferramentas Off e Online.
Dra. Tatiana Roesler

22.11.2019 - Locagdo em Shopping Center. Aspectos Gerais e
Clausula de Raio. Dra Daiana Staudt

06.12.2019 - Analise e custos do planejamento sucessério na area
imobiliria. Dra. Patricia Presser

06.03.2020 - Imdveis gravados com cldusulas de inalienabilidade, in-
comunicabilidade e impenhorabilidade: instituicdo, cancelamento e
polémicas. Dra. Ceres Linck dos Santos

03.04.2020 - Mediagao nos contratos de locagao, relagdes condomi-
niais e outras espécies. Dra. Maria Marlene DAlmeida Ayres

30.04.2020 - COVID-19, decretos publicos e repercussoes nas deci-
soes relacionadas as locagoes nao residenciais e de shopping center.
Dr. José Mauricio Freitas Czubinski e Dra Luciane Lopes Silveira

15.05.2020 - Assembleias virtuais em condominios. Dra. Cristiane
Carvalho Vargas e Dra. Moira Toledo Bossolani

29.05.2020 - Impactos da pandemia nos distratos Imobilidrios. Dr.
Arthur Fochessato Panisson e Dr. Matheus Celso Mendes

26.06.2020 - Provimento n° 88/2019 do CNJ: mudancas dos procedi-
mentos notariais e registrais e seus impactos nos negécios imobiliari-
0s. Dra. Adelle Ribeiro C. Sandri e Dr. Jéverson Luis Bottega
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Associados

Gestao Biénio 2020/2022

A AGADIE ja elegeu a sua nova diretoria,
gue tomara posse no més de setembro. A
entidade passara a ser presidida pelo ad-
vogado Eduardo de Mendonga Heinz. A di-
retoria sera composta também pelos vice-
presidentes Shana Dora Gomes e Ana
Elisabete Magalhaes dos Reis.

Por que se associar
a AGADIE

A AGADIE promove o estudo e debate das
questoes juridicas e sociais de seu pecu-
liar interesse, contribui no aperfeigcoa-
mento dos institutos juridicos, da legis-
lagao vigente e da que estiver em elabo-
ragao nos orgaos legislativos, empenha-
se pela correta aplicagao do direito e pelo
efetivo cumprimento das leis em vigor.

A AGADIE analisa os rumos do mercado e
fomenta a discussao de novas ideias, bus-
cando oxigenar solugdes para os proble-
mas e incentivar a criagao de novos nego-
cios juridicos.

Promove o intercambio cultural e social
com entidades congéneres, bem como a
defesa dos direitos e dos legitimos
interesses dos associados.

Os associados da AGADIE contam com
os seguintes beneficios: recebimento dos
boletins trimestrais, participacdao nas
reunioes do grupo de estudos, descontos
nos eventos (semindarios, simpdsio e
palestras).

Custo paraaassociagao
Porto Alegre: RS 75,00 por bimestre.
Interior: RS 50,00 por bimestre.

16 AGADTE | Edicdode2020-AnoXXvill

Relagao de novos associados 2018/2020"

A AGADIE tem a satisfacao dar boas vindas aos novos associados da en-
tidade ingressos no biénio 2018/2020. Sua adesao enriquece o estudo e
debates das questdes juridicas do mercado imobiliario empresarial.

Adriana de Lima Riccardi

Alex Silveira da Silva

Alexandre Augusto Vigevani Schaf
Alexandre Irigoyen de Oliveira
Ana Geni dos Santos Heinrich
André Azevedo do Nascimento Ricciardi
André Ramos Cardoso

Andréia dos Reis Vendruscolo
Arthur Fochesatto Panisson
Breno Loureiro de Menezes
Camila de Souza Correa

Claudia Guichard Pinto Ribeiro
Cristina de Souza e Souza
Cristiano Martins Costa Kessler.
Christiane Marroni

Daiana de Oliveira Staudt
Daiane Palma

Daniel Zanotto Nichelle

Débora Teixeira da Silva

Denise da Silva Teixeira

Dina Eifler Ramon Matias
Elaine Cristina Martins
Elisangela Franco Lopes Victéria
Everton Balsimelli Staub
Gustavo Fonseca Dutra
Fabricio Kappel Morales
Fabiane Marques Nunes Grala
Fernanda Ritt

Fernando Luz Lehmen

Gabriela Godoi de Avila
Guilherme Raviza Peres
Jeremias Becker Flores

Jorge Luis Fraga de Oliveira

Boletim Juridico da AGADIE

José Mauricio Freitas Czubinski
José Raimundo Bliimel Generosi
José Vendruscollo

Juliana Bisognin

Julio César Dovizinski

Karina Centeno Fernandes
Katiuscia Zadinello Mattiello
Leonardo Paraiso Sequito Ferreira
Lisandra Soletti Popiolek
Leandro Juchem

Luis Eduardo Simanke Ribeiro
Luiz Henrique Machado Cordeiro
Marcio Mazzola Silva

Matheus Celso Mendes
Mauricio Rodrigues de Mello
Michele Senise Martins

Milene Ferreira Stahl

Noelle Gongalves de Oliveira
Patricia Zani Presser

Rafael Correa de Oliveira

Rafael Vieira Duarte Pereira
Rafaella de Oliveira Marcon Tunholi
Rodrigo Augusto Backes
Rodrigo Dias

Rogério Faccin

Samanta Amaral Colbeich
Sérgio Eduardo Martinez

Tanise Quadros Fochesatto
Thiago Galvan

Vagner Moras Vasconcelos
Vicente Luce Madeira

* A secretaria da AGADIE entrou em contato
com 0s novos associados e obteve o ok destes
para a divulgacao de seus nomes nesta lista.
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